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Gian Paolo Tosoni

Le persone fisiche che han-
no ricevuto in assegnazione o
cessione agevolata dei beni
immobili (prevista dalla legge
di Stabilita 2016) dalla propria
societa devono eseguire alcuni
adempimenti in materia di im-
posta di registro. Infatti fre-
quentemente i fabbricati stru-
mentalioabitativiassegnatiera-
no concessi in locazione. In pri-
mo luogo ancorché siacambiato
il proprietario locatore non de-
ve essere rifatto il contratto di
affitto il quale prosegue a nome
delsocio assegnatario.
© Un primo adempimento ri-
guarda la comunicazione al-
Pinquilino della modifica del
nome del proprietario perinor-
malirapportiancherelativiil pa-
gamento del canone. Analoga
comunicazione va eseguita al-
I’amministratore del condomi-
nio se ne ricorre I'ipotesi.
® Altro adempimento ¢ la co-
municazione dell’avvenuta va-
riazione del locatore all’agenzia
delle Entrate mediante il mo-
dello RLI (in alternativa al mo-
dello 69) da trasmettere in via
telematica entro trenta giorni
dall’avvenuta assegnazione.
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La cedolare secca

Il socio assegnatario di fabbri-
cati abitativi, essendo persona
fisica, puo cogliere 'occasione
di optare per la cedolare secca
(tassazione proporzionale del
canone di affitto con la aliquota
del 21% ) previa preventiva co-
municazione all’inquilino con
lettera raccomandata (circola-
re 20/E/2012, punto 5). L’opzio-
ne si esercita barrando la relati-
va casella contenuta nel model-
loRLIL.L’impostadiregistrover-
sata per I’annualita in corso non
érimborsabile.

Adempimenti della societa

Lasocieta che haassegnatoibe-
ni potrebbe dover presentare la
variazione dati Iva all’agenzia
delleEntrateeRegistrodelleim-
prese, per comunicare I'even-
tuale cessazione della attivita di
locazione, se comunicatain pre-
cedenza. La prossima liquida-
zioneIva-mensileotrimestrale
- della societa comprendera an-
che I'eventuale imposta dovuta
sull’assegnazione dell'immobi-
le, manon sara frequente tenuto
conto che tale operazione era
generalmente o esente o fuori
campo Iva. L'imposta sul valore

aggiunto dovuta a seguito della
rettifica della detrazione (arti-
colo 19-bis 2 del Dpr 633/1972)
sara versata entro il 16 marzo
2017. Alle scadenze stabilite (a
partire dal 30 novembre) la so-
cieta dovra versare le imposte
sostitutive sull’assegnazione.

Latrasformazione agevolata
La trasformazione delle societa
commerciali aventi per oggetto
esclusivo o principale la loca-
zione di immobili in societa
semplice richiede in primo luo-
go la comunicazione al Regi-
stro delle imprese (sivedal’ar-
ticolo in pagina).

Occorre presentare ’analoga
variazione datialle Entrate (mo-
dello AA7/10) per comunicare
la cessazione della attivita dilo-
cazione e quindi anche la cessa-
zionedellasocieta(circolare3y/
E/2016, punto10) barrandolare-
lativa casella che conferma il
mantenimento dell’attuale nu-
mero di partita Iva quale codice
fiscale. Dalla data della trasfor-
mazionelasocietanonepitisog-
getto passivo Iva e quindi per i
canoni di locazione percepiti
dovra emettere semplice rice-
vuta soggetta ad imposta di bol-

lodidueeuroselaricevutasupe-
ralimporto di 77,47 euro.

Relativamente ai contratti di
affittodiimmobiliabitativieter-
reni agricoli, riteniamo che non
sianecessariaalcunacomunica-
zione alle Entrate in quanto non
mutail codice fiscale dellocato-
re enemmeno 'ammontare del-
I'imposta di registro dovuta; in-
vece per i fabbricati strumentali
affittati occorre adeguare I'im-
posta di registro al 2 per cento.
La liquidazione Iva del mese di
settembre odelterzotrimestree
la dichiarazione annuale pre-
senta le medesime caratteristi-
che dellaassegnazione.

Selasocietatrasformandaera
di capitali dovra mettere in me-
moria la presentazione del mo-
dello Unico 2016 per il periodo
precedente alla trasformazione
entro il nono mese successivo a
quello in cui ha avuto effetto la
trasformazione (generalmente
entro giugno 2017). Invece se la
trasformazione in societa sem-
plice ha riguardato una societa
di persone, essendo entrambe
soggetti Irpef, il termine rimane
quello ordinario per entrambe
le dichiarazioni.
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Le conseguenze. Cancellazione dalla sezig

e ordinaria e iscrizione in quella speciale

Trasformazione con effetto nel Registro imprese

Angelo Busani

La trasformazione di una so-
cieta commerciale (Spa, Srl, Snc,
Sas) insocietasemplice compor-
ta la cancellazione dalla sezione
ordinaria del Registro delle im-
prese e I’ iscrizione nella sezione
speciale delRegistrodedicataalle
societasemplici.

Latrasformazione presuppone
risolto il problema della compati-
bilitadell'oggetto sociale della so-
cieta trasformata con il particola-
re status della societa semplice, la
quale non tollera I'esercizio di
un’attivita commerciale. Infatti,
lagestionedibenipuodesseresvol-
tadapiu persone conmodalitatali
daconfigurare alternativamente:
© un’attivita commerciale, qua-
lora sia esercitata in maniera

«economica» e con caratteristi-
che «industriali», e cio¢ con mo-
dalita pitt 0 meno complesse che
comungque presuppongano l'uti-
lizzo e il coordinamento di uno o
pitt mezzi della produzione (si
pensiaunasocietadilocazione di
appartamenti-vacanze);

© un’attivita non commerciale
(mapursempreun’attivitaecono-
mica, finalizzata a conseguire un
utile) qualora sia svolta senza ne-
cessitadicoordinamentodimezzi
della produzione e in assenza di
qualsiasi organizzazione di tipo
industriale (¢il casodiunasocieta
proprietariadiuna o pitt unita im-
mobiliaridestinate aesserelocate
inmanierastabile, senzachesiano
erogatiserviziaccessori);

© una mera comunione di godi-

mento,qualorasuibenigestitinon
sia impresso il vincolo negoziale
di destinazione produttivo/eco-
nomico tipico del contratto di so-
cieta (la cui sussistenza esclude
'applicazione delladisciplinasul-
la comunione di godimento e, in
particolare, escludelafacoltaperi
comproprietari di utilizzare per-
sonalmenteibeni e di disporne li-
beramente pro-quota).

Nella prima ipotesi (e cioe
quando si configura un’attivita
commerciale),l’attivitadigestio-
nedibenipuo costituirel'oggetto
sociale solo di societa commer-
ciali, e cioe di Snc, Sas, Srl e Spa.
Nella seconda ipotesi (quella in
cui non vi ¢ un’attivita definibile
come «commerciale») lattivita
di gestione dibeni puo costituire

l'oggetto sociale anche diuna so-
cieta semplice. Mentre nell’ulti-
ma ipotesi, si tratta di un’attivita
(di mero godimento) che non
puo costituire I'oggetto di alcun
tipo disocieta.
Quantoall’oggettosocialedella
societasemplice, ¢ legittimalaco-
stituzione di societa semplici che
abbiano quale oggetto sociale
«lattivita di gestione di immobili,
mobili registrati e partecipazioni
sociali», senz’altro aggiungere. In
tal caso, infatti, questo oggetto,
per quanto astrattamente ampio,
nonpuo cheessereintesocomeli-
mitatoaquantoconsentitoalleso-
cieta semplici dalla combinazio-
ne degli articoli 2247, 2248 e 2249
del Codice civile, e cio¢ all’eserci-
zio in comune di un’attivita eco-

nomica non commerciale per di-
vedernegliutili. Cosilimitata, I’at-
tivitadigestione dibeni:

m rientra tra quelle esercitabili
sotto formasocietaria;

m si differenzia dalla comunione
di godimento in quanto - impri-
mendo un vincolo “produttivo”
ed “economico” ai beni gestiti - li
sottrae all’'uso diretto e personale
deisocielirende daessiinaliena-
bili e indisponibili (si tratta, quin-
di, di una situazione incompatibi-
le con le regole della comunione
ordinaria, dettate dagli articoli
1102 e 1103 del Codice civile, sul-
l'uso della cosa comune da parte
deicomproprietarieintemadiatti
didisposizione della propria quo-
tadaparte del comproprietario);
® nonpuoesseresvoltainmanie-
ra «industriale» e cioé mediante
l'utilizzo e il coordinamento di
uno o pitmezzidella produzione.
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LE INIZIATIVE

Domani

FOCUS
Come difendersi
dai reati subiti
attraverso Internet

Dal cyberstalking alle truffe,
dallefinte vendite alladiffama-

GLI OBBLIGHI DEL SOCIO

A

aifinidelleimposte dirette

GLI ADEMPIMENTI DELLA SOCIETA
=

trimestrale

« L’Ivadovuta per larettifica della detrazione verra versata
insede di conguaglio della dichiarazione annuale (16

marzo 2017)

o Entroil 30 novembre 2016 versera il 60% dell’imposta
sostitutiva mentreilresiduo verra versato entroil 16

giugno 2017

LA TRASFORMAZIONE IN SOCIETA SEMPLICE

o 0 o
glaly)
<%~ Entrate

o AifiniIvasicomunicaanche la cessazione della societa
come soggetto passivo e la partita Ivaassume lasola

funzione di numero di codicefiscale

o I corrispettivi della locazione saranno documentatida

ricevuta e non dafattura

o Selasocieta oggetto di trasformazione & una societa di
capitalientroilnono mese successivoa quelloin cuiha
avuto effetto al trasformazione deve presentare il

modello Unico

« Se latrasformazione ha riguardato una societa di persone
iterminidel modello Unico rimangono quelli ordinari

« Se 'immobile ricevuto € affittato deve comunicareil
cambio del locatore al condominio ed all'inquilino

o Deve comunicare il cambio del locatore all'agenzia delle
Entrate mediante il modello telematico RLI (sostitutivo
del modello 69) entro trenta giorni dalla assegnazione

« Deve versare il conguaglio dell'imposta di registro
utilizzando ilmodello F23 qualora l'imposta di registro
assolta dalla societa assegnataria fosse in misura
inferiore come avviene perifabbricati strumentali

« Ilnuovo locatore ha facolta di optare per la cedolare secca

o Comunicazione al Registro delle imprese e Iva della
cessazione della attivita di locazione (eventuale)

« Versamento dell’Iva dovuta afronte della assegnazione
entroiltermine ordinario della liquidazione Iva mensile o

o Comunicazione al Registro delle imprese e agenzia delle

zione passando dalla porno-
grafiaminorile. Dallarete puo
essere necessario difendersi:
nellaguidainedicoladomaniiz
ottobre (edisponibileindigita-
lepergliabbonati) tuttele indi-
cazioni operative.
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== daireati online

{fvht € lking e truffe,
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C{-lml'.' frenare Internet

SUINTERNET

Quotidiano
del Fisco

GLI APPROFONDIMENTI

Focus su Irap,
riforma contenzioso
e bancarotta

Sul Quotidiano del Fisco in
esclusiva per gli abbonati:

m l'analisidi Andrea Carinci
sullariformadel contenzioso;
® un articolo di Romina
Morrone sull’'Irap per i pro-
fessionisti;

® un articolo di Ferruccio
Bogetti e Gianni Rota sulla
bancarotta.

VENDERE UN

PROEESSI

HA LE
NOI LE

I
SU
CO

Grazie alla nostra consulenza specializzata puoi portare a buon fine la vendita del tuo studio
onale. Perché il nostro team ¢ composto da commercialisti, revisori legali e avvocati
altamente qualificati. Gli unici in Italia con un’esperienza decennale nel campo delle fusioni e
acquisizioni. Se stai pensando di vendere il tuo studio, rivolgiti a noi con fiducia.

Perché noi ci mettiamo la faccia.

Dott. Corrado Mandirola - CEQ

STUDIO

0
ONALE

E REGOLE
NOSCIAMO.
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